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前言

　　房地产业是我国国民经济的重要支柱产业，房地产经纪行业是房地产业的重要组成部分，在活跃
和繁荣房地产市场、满足国计民生需要、促进国民经济的发展中发挥着重要作用。
　　随着我国房地产市场的发展，房地产经纪发展的空间和市场越来越大，同时对房地产经纪人的要
求也越来越高。
但是，由于我国房地产市场发展比较晚，而且也不均衡，房地产业的市场体系尚未完善，市场主体发
育水平还不高，政府对房地产市场的调控与监管也未完全规范和标准，加之经纪人、房地产经纪人的
发展又不很成熟，因此，房地产经纪行业和市场还存在着不容忽视的问题。
房地产经纪市场的培育与发展同房地产经纪人的培育和发展关系密切，需要政府、行业组织、企业和
社会各方面高度重视，并积极推进房地产经纪人的发展。
　　基于以上考虑，本教材从房地产经纪、房地产经纪人、房地产市场、房地产交易、房地产经纪交
易、房地产经纪业务运营以及开发与管理等方面，较全面地归纳、介绍、分析了房地产经纪人必备业
务与管理的知识与技术规范。
本教材的特点是全面、实用、实践性强，在每章前提示了“本章概要”，在每章后提出了研究思考题
，便于读者学习。
　　本书符合房地产经纪从业人员岗位的技能鉴定与考核的需要，可供房地产业的经纪从业人员学习
和培训之用，同时，对相关人员了解、学习房地产经纪业务具有较大的参考价值。
　　本书由于编写周期较短，加之编写人员对房地产市场及其经纪运作问题认识、把握的局限，本教
材难免有疏漏和不足之处，欢迎读者批评指正。
在教材编写过程中，参阅了一些专家学者出版的与房地产经纪有关的教材、专著和相关读物，在此一
并表示感谢。
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内容概要

本教材从房地产经纪、房地产经纪人、房地产市场、房地产交易、房地产经纪交易、房地产经纪业务
运营以及开发与管理等方面，较全面地归纳、介绍、分析了房地产经纪人必备业务与管理的知识与技
术规范。
本教材的特点是全面、实用、实践性强，在每章前提示了“本章概要”，在每章后提出了研究思考题
，便于读者学习。
     本书符合房地产经纪从业人员岗位的技能鉴定与考核的需要，可供房地产业的经纪从业人员学习和
培训之用，同时，对相关人员了解、学习房地产经纪业务具有较大的参考价值。
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作者简介

唐立军，汉族，河北迁安人，1962年6月出生，在读博士，副教授，现任北京工商人学党委副书记。
主要研究领域为：市场组织与管理、市场营销理论与方法、消费经济与管理，并对经纪人有专门研究
；主讲研究生和本科生课程：“消费经济与管理”、“市场营销学”、“经纪运营与管
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第一章  房地产经纪概述  第一节  房地产经纪的概念和特点    一、经纪、经纪人、房地产经纪人    二、
房地产经纪的必要性    三、房地产经纪的特点  第二节  房地产经纪的内容和形式    一、房地产经纪的
对象    二、房地产经纪的内容    三、房地产经纪的形式  第三节  房地产经纪人的地位和作用    一、房地
产经纪人的地位    二、房地产经纪人的作用  第四节  我国房地产经纪的沿革和发展    一、我国房地产
经纪的历史沿革    二、我国房地产经纪的发展状况    三、我国房地产经纪的发展趋势第二章  房地产经
纪人与经纪机构  第一节  房地产经纪人的类型与特征    一、房地产经纪人的类型    二、房地产经纪人
的特征  第二节  房地产经纪人的权利与义务    一、房地产经纪人的权利    二、房地产经纪人的义务  第
三节  房地产经纪机构    一、房地产经纪机构的类型    二、房地产经纪机构的功能    三、房地产经纪机
构的设立  第四节  房地产经纪机构的岗位设置与人员管理    一、房地产经纪人与房地产经纪机构的关
系    二、房地产经纪机构的岗位设置    三、房地产经纪机构的人员管理第三章  房地产市场  第一节  房
地产商品及特性    一、房地产商品的含义    二、房地产商品的类型    三、房地产商品的特点  第二节  房
地产市场构成    一、房地产市场的构成要素    二、房地产市场的分类    三、房地产市场的特点  第三节  
房地产市场的供求    一、地产供给与需求    二、房产供给与需求    三、房地产市场的变化趋势  第四节  
房地产价格    一、房地产价格的类型与特点    二、房地产价格的构成    三、房地产价格的影响因素第
四章  房地产交易  第一节  房地产交易的形式与程序    一、房地产交易的形式    二、房地产交易程序  第
二节  房地产交易价格    一、房地产估价原则    二、房地产估价程序    三、房地产估价方法  第三节  房
地产交易税金    一、房地产交易的主要税种    二、房地产交易的相关税费  第四节  房地产交易的产权
登记    一、房地产产权登记的类型与程序    二、房地产产权证书的种类与内容    三、房地产产权登记
的时限与相关要求第五章  房地产经纪业务  第一节  房地产经纪业务的类型与方式    一、房地产经纪业
务的类型    二、房地产经纪业务的方式  第二节  房地产经纪业务的基本流程    一、信息收集与传播    二
、房源与客源开拓    三、业务洽谈    四、物业检查    五、签订经纪合同    六、买方（承租方）看房    七
、代理（或协助）交易达成    八、代办产权过户与登记    九、物业交接    十、佣金结算  第三节  房地产
经纪的业务收费    一、房地产经纪收费的构成与确定    二、房地产经纪佣金的收取与保护第六章  房地
产经纪业务的促成  第一节  影响房地产经纪业务促成的因素    一、物业因素    二、委托人及其客户因
素    三、房地产经纪企业因素    四、房地产经纪人因素  第二节  房地产经纪业务面临的主要风险    一、
顾客因素产生的风险    二、政策法律因素产生的风险    三、企业内部因素产生的风险  第三节  房地产
经纪业务促成的技巧    一、寻找客户的技巧    二、考察客户的技巧    三、接待客户的技巧    四、心理战
术技巧    五、谈判的策略与技巧第七章  房地产经纪合同  第一节  房地产经纪合同概述    一、房地产经
纪合同的概念    二、房地产经纪合同的主要条款  第二节  房地产居间合同    一、房地产居间合同的特
点    二、房地产居间合同的权利与义务    三、房地产居间合同的条款、格式与样本    四、房地产居间
合同的订立  第三节  房地产代理合同    一、房地产代理合同的特征    二、房地产代理合同的内容与样
本    三、房地产代理合同的权利与义务    四、房地产代理合同的订立和终止  第四节  房地产行纪（信
托）合同    一、房地产行纪（信托）合同的法律特征    二、房地产行纪（信托）合同的主要条款与样
本    三、房地产行纪（信托）合同的权利与义务    四、房地产行纪（信托）合同的违约责任第八章  房
地产经纪市场开发  第一节  房地产经纪市场调查和分析    一、房地产经纪市场调查的概念、目的和原
则    二、房地产经纪市场调查的内容    三、房地产经纪市场调查的程序与方法    四、房地产经纪市场
调查的结果与分析  第二节  房地产经纪市场的预测与开发    一、房地产经纪市场预测的概念、内容和
基本方法    二、房地产经纪市场开发的思路与方法  第三节  房地产经纪市场营销的理念与策略    一、
房地产经纪市场营销的理念    二、房地产经纪市场营销的策略第九章  房地产经纪人管理  第一节  房地
产经纪人员的素质与技能要求    一、职业道德    二、知识结构    三、专业知识    四、职业技能    五、心
理素质    六、礼仪与形象  第二节  房地产经纪人的执业资格管理    一、房地产经纪个人的资格管理    二
、房地产经纪机构的资格管理  第三节  房地产经纪人行业与市场管理    一、房地产经纪人的行业管理   
二、房地产经纪人的市场管理第十章  国外房地产经纪人制度  第一节  美国房地产经纪人制度    一、美
国房地产经纪人的法规制度    二、美国对房地产经纪人的管理    三、美国房地产经纪业务的运作方式   
四、美国房地产经纪人的佣金与不动产复原基金  第二节  日本房地产经纪人制度    一、日本房地产经
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纪人的法规制度    二、日本对房地产经纪人的管理    三、日本房地产经纪的主要组织形式与特点    四
、日本房地产经纪人的佣金与营业保证金第十一章  我国港台地区房地产经纪人制度  第一节  我国香港
地区房地产经纪人制度    一、我国香港地区房地产经纪机构的种类    二、我国香港地区房地产经纪行
业的特点    三、我国香港地区房地产经纪行业的管理    四、我国香港地区房地产经纪业务运作模式与
运作程序  第二节  我国台湾地区房地产经纪人制度    一、我国台湾地区房地产经纪人的经纪业务内容   
二、我国台湾地区房地产经纪人的经营方式    三、我国台湾地区房地产经纪人的佣金制度    四、我国
台湾地区房地产经纪人的行业管理主要参考书目
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章节摘录

　　从定义中我们也可以看出，经纪活动有三种形式，即居间、代理和行纪。
　　居间，是指经纪机构向委托人报告订立合同的机会或者提供订立合同的媒介服务，撮合交易成功
并从委托人取得报酬的商业行为。
这种经纪行为服务对象广泛，经纪人员与委托人之间没有长期固定的合作关系，经纪人以自己的名义
进行经纪活动。
　　代理，是指经纪机构在受托权限内，以委托人名义与第三方进行交易，并由委托人直接承担相应
法律责任的商业行为。
　　行纪，是指经纪机构受委托人的委托，以自己的名义与第三方进行交易，并由经纪人自己承担规
定的法律责任的商业行为。
　　那么经纪活动都有哪些特点呢？
　　首先，经纪活动范围广泛。
作为一种社会中介服务活动，经纪活动的范围是广泛的，这是由商品的多样性所决定的，商品的多样
性给经纪服务提供了广泛的活动空间。
　　其次，经纪活动具有服务性。
经纪活动的内容具有服务性，经纪机构只提供服务，经纪活动的前提是存在委托目标的承受人，经纪
服务的行为人只是提供信息和专业知识，撮合委托人与委托目标的承受人进行交易，不直接从事经营
，对所中介的商品没有所有权、抵押权和使用权。
　　再次，经纪活动具有有偿性。
正如我们讨论经纪的内涵所提到的，经纪活动具有有偿性的特点，经纪活动的目的是获取利益，所提
供的服务也是一种商品，因此有权向享受服务的个人或机构收取合理的报酬。
　　最后，经纪活动具有确定性。
在经纪活动中，经纪机构和委托人要通过签订合同的方式，明确各自的权利和义务，经纪活动的责任
具有确定性。
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